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@ Veroffentlicht am 14.09.1999

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann, Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten
Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Mietrechtssache der Antragsteller 1.) Sandra S*****, 2) Helga
H****% 3) Angelika D***** 4) Angelika J***** 5.) Michaela F¥**** und 6.) Astrid O*****  a|le ***** vertreten durch
Mag. Birgit Gétz, Mag. Michael Fresner und Mag. Monika Zwanzger, Funktiondre der Mietervereinigung Osterreichs,
Landesorganisation Steiermark, Sudtirolerplatz 13, 8020 Graz, gegen die Antragsgegnerin L***** GesmbH,
Immobilienblro, ***** vertreten durch DDr. Georg M. Krainer, Rechtsanwalt, Feldm.-Conrad-Platz 11, 9020
Klagenfurt, wegen Ruckzahlung von verbotenen Leistungen und Entgelten (8 37 Abs 1 Z 14 MRQ, infolge
Revisionsrekurses der Antragsgegnerin gegen den Teilsachbeschluss des Landesgerichtes flr Zivilrechtssachen Graz als
Rekursgericht vom 4. Marz 1999, GZ 3 R 409/98h-14, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Flrstenfeld vom
24, August 1998, GZ 1 Msch 17/98h-9, abgeandert wurde, folgendenDer Oberste Gerichtshof hat durch den
Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten
Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann, Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als
weitere Richter in der Mietrechtssache der Antragsteller 1.) Sandra S*****, 2) Helga H***** 3)) Angelika D***** 4)
Angelika J***** 5) Michaela F***** und 6.) Astrid O***** g3lle ***** vertreten durch Mag. Birgit Gotz, Mag. Michael
Fresner und Mag. Monika Zwanzger, Funktionére der Mietervereinigung Osterreichs, Landesorganisation Steiermark,
Sudtirolerplatz 13, 8020 Graz, gegen die Antragsgegnerin L***** GesmbH, Immobilienblro, ***** vertreten durch
DDr. Georg M. Krainer, Rechtsanwalt, Feldm.-Conrad-Platz 11, 9020 Klagenfurt, wegen Rickzahlung von verbotenen
Leistungen und Entgelten (Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 14, MRG), infolge Revisionsrekurses der Antragsgegnerin
gegen den Teilsachbeschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Graz als Rekursgericht vom 4. Marz 1999, GZ 3
R 409/98h-14, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Flrstenfeld vom 24. August 1998, GZ 1 Msch 17/98h-9,
abgeandert wurde, folgenden

Teilsachbeschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Mit dem angefochtenen Teilsachbeschluss verpflichtete das Rekursgericht die Antragsgegnerin, den zu 2., 3., 5. und 6.
angefuhrten Antragstellern jene Provisionen s. A. (zwischen S 12.268,80 und S 18.666,--) zurlickzuzahlen, die diese
anlasslich der Anmietung von Wohnungen im Haus ***** entrichtet hatten. Das Verfahren hinsichtlich der
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Erstantragstellerin befindet sich - unangefochten - im zweiten Rechtsgang; der Sachantrag der Viertantragstellerin
wurde rechtskraftig abgewiesen.

Das Haus, in dem sich die Mietobjekte der vier ins Revisionsrekursverfahren involvierten Antragsteller befinden, steht
je zur Halfte im Miteigentum des GUnter Z***** ynd des Gottfried K***** Gulnter Z***** h3lt auBerdem 50 % der

Geschaéftsanteile der Antragsgegnerin und ist zugleich deren Geschaftsfuhrer.

Die Antragsteller vertreten den Standpunkt, dass die Antragsgegnerin zu Unrecht Provisionen fur die "Vermittlung" der
MietvertragsabschlUsse kassiert habe. Wegen ihres Naheverhaltnisses zu Glnter Z***** |3gen Eigengeschafte vor, die
gar keine Provisionsanspruche hatten entstehen lassen. Sie sei gemal3 § 27 Abs 1 Z 1 und Abs 3 MRG verpflichtet, die
Provisionen zurlickzuzahlen.Die Antragsteller vertreten den Standpunkt, dass die Antragsgegnerin zu Unrecht
Provisionen fur die "Vermittlung" der Mietvertragsabschlisse kassiert habe. Wegen ihres Naheverhaltnisses zu Glnter
Z***%* |3gen Eigengeschafte vor, die gar keine Provisionsanspriiche hatten entstehen lassen. Sie sei gemaR Paragraph
27, Absatz eins, Ziffer eins und Absatz 3, MRG verpflichtet, die Provisionen zurlickzuzahlen.

Die Antragsgegnerin bestreitet die Ruckzahlungsverpflichtung. Sie sei Uber Auftrag der Wohnungsmieter als
Vermittlerin tatig geworden. Zum Abschluss der Mietvertrage sei es erst durch ihre erfolgreiche Einwirkung auf beide
Vermieter, insbesondere auf den Halfteeigentiimer Gottfried K***** gekommen. Flr ihre Vermittlungsbemihungen
stehe ihr die mit jedem der Antragsteller vereinbarte Erfolgsprovision zu.

Beide Vorinstanzen gaben, wie erwadhnt, den Ruckzahlungsbegehren der zu 2., 3., 5. und 6. angeflhrten Antragsteller
statt (die Abanderungen der zweiten Instanz betreffen hier nicht weiter relevante Details). Dies auf Grund folgender
Feststellungen:

Nach dem gemeinsam mit GuUnter Z***** durchgefihrten Umbau des verfahrensgegenstandlichen Hauses lieR
Gottfried K***** eine Tafel mit der Ankindigung "Wohnungen und Geschaftslokale zu vermieten" anbringen. Beide
haben sodann auch die Antragsgegnerin beauftragt, die Wohnungen zu vermieten.

Die Antragsgegnerin ist als Hausverwalterin und Vermittlerin von Wohnungen tatig. Beide Tatigkeiten werden im
selben Buro und mit demselben Briefkopf durchgefihrt. Glnter Z***** widmet sich der Vermittlung von Wohnungen,
wahrend der andere (ebenfalls mit 50 % beteiligte) Gesellschafter Karl L***** in erster Linie mit Hausverwaltungen
beschaftigt ist. Die Antragsgegnerin hat im Mai 1995 auch die Verwaltung des gegenstandlichen Hauses GUbernommen,
allerdings erst, als die meisten Wohnungen bereits vermietet waren.

GUnter Z***** hat den Wohnungswerbern schon am Anfang gesagt, dass er die Wohnungen flr die Antragsgegnerin
vermittle und im Fall des Erfolgs eine Vermittlungsprovision von drei Monatsmieten flr die Antragsgegnerin erhalte.

Die Antragsteller haben die vor dem Haus aufgestellte Tafel "Wohnungen zu vermieten, L***** GesmbH" gesehen,
daraufhin bei der angegebenen Telefonnummer angerufen und mit Glnter Z***** gasprochen. Dieser hat in der Folge
Gottfried K***** die Mieter vorgeschlagen, der sich deren Daten angeschaut und dann den Mietvertragen zugestimmt
hat. Die Entwirfe fur die Mietvertrdge wurden den Antragstellern von der Antragsgegnerin Ubersendet. Letztere
schickte den Antragstellern auch die Betriebskostenabrechnungen und ein Schreiben mit der Aufforderung, an sie die
Vermittlungsprovision zu zahlen.

Rechtlich beurteilte das Erstgericht diesen Sachverhalt so, dass zwischen "dem Vermieter" und der Antragsgegnerin
eine "weitgehende wirtschaftliche Identitat" vorliege, weil Glnter Z***** "(jberwiegender NutznieBer der
Provisionsleistungen" der Antragsteller sei. Aus der Verfolgung ausschlieBlich eigener Interessen lasse sich aber ein
Provisionsanspruch nicht ableiten, weil in diesem Fall von einer verdienstvollen Vermittlertatigkeit nicht gesprochen
werden kdnne. Die vorliegende Konstellation habe eine fordernde Vermittlungstatigkeit fir Mietinteressenten im Sinne
einer Suche nach einer Abschlussgelegenheit und Einflussnahme auf den Abschlusswillen des Vermieters nicht
zugelassen. Damit liege keine iSd &8 27 Abs 1 Z 1 MRG gleichwertige Gegenleistung fur die kassierten Provisionen
vor.Rechtlich beurteilte das Erstgericht diesen Sachverhalt so, dass zwischen "dem Vermieter" und der
Antragsgegnerin eine "weitgehende wirtschaftliche Identitat" vorliege, weil Glnter Z***** "(iberwiegender Nutzniel3er
der Provisionsleistungen" der Antragsteller sei. Aus der Verfolgung ausschlieBlich eigener Interessen lasse sich aber
ein Provisionsanspruch nicht ableiten, weil in diesem Fall von einer verdienstvollen Vermittlertatigkeit nicht
gesprochen werden koénne. Die vorliegende Konstellation habe eine férdernde Vermittlungstatigkeit fur
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Mietinteressenten im Sinne einer Suche nach einer Abschlussgelegenheit und Einflussnahme auf den Abschlusswillen
des Vermieters nicht zugelassen. Damit liege keine iSd Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins, MRG gleichwertige
Gegenleistung fur die kassierten Provisionen vor.

Das Rekursgericht, auf dessen weitere Rechtsausfihrungen wegen des eingeschrankten Anfechtungsumfangs nicht
einzugehen ist, fihrte zur angesprochenen Rechtsfrage folgendes aus:

Voraussetzungen fur den Provisionsanspruch eines Immobilienmaklers seien ein Vermittlungsvertrag (Maklervertrag),
die Verdienstlichkeit des Maklers, ein Vermittlungserfolg (das vermittelte Geschaft muss tatsachlich zustande
gekommen sein), Kausalitat zwischen Vermittlungstatigkeit und Abschluss des vermittelten Geschaftes sowie ein
Dreiparteienverhaltnis, bestehend aus Auftraggeber, Makler und Drittem (Jabornegg, Zum Provisionsanspruch des
Immobilienmaklers, ©)Z 1992, 644; Ostermayer, Verbotene Ablésen im Mietrecht, Rz 131).

Auf der Basis des festgestellten Sachverhaltes kénne am Zustandekommen eines Vermittlungsvertrages (vgl dazu
Ostermayer, aaO, Rz 132 mwN) ebensowenig ein Zweifel bestehen wie am Vermittlungserfolg.Auf der Basis des
festgestellten Sachverhaltes kdnne am Zustandekommen eines Vermittlungsvertrages vergleiche dazu Ostermayer,
aa0, Rz 132 mwN) ebensowenig ein Zweifel bestehen wie am Vermittlungserfolg.

Nach neuerer hochstgerichtlicher Judikatur (5 Ob 233/98w; 5 Ob 2175/96f = EWr 1/27/110;5 Ob 2177/96z = EWr
1/27/114) kdnne aber eine vom Mieter dem Makler fir die Vermittlung des Mietvertragsabschlusses gezahlte Provision
gemal § 27 Abs 1 Z 1 und Abs 3 MRG zurlckverlangt werden, wenn Makler und Vermieter - etwa durch enge
personelle Verflechtungen der Makler- und Vermietergesellschaft - zueinander in einem so starken
Abhangigkeitsverhaltnis stehen, dass fUr eine verdienstvolle, den Vertragsabschluss férdernde Vermittlertatigkeit
praktisch kein Raum bleibt. Wann dies anzunehmen ist, richte sich nach den Umstanden des Einzelfalles.
Beispielsweise kdonne das faktische Zusammenfallen von Vermieter- und Maklerrolle auf einen beherrschenden
Einfluss des Maklers auf die Geschéftsfihrung der Vermietergesellschaft zurickgefiihrt werden (5 Ob 233/98w). Die
Rechtsprobleme, die sich bei Einschaltung einer juristischen Person ergeben, auf die der Vermittler oder der
Eigentimer des zu vermittelnden Objektes maligeblichen Einfluss ausubt, lieBen sich jedenfalls nur Uber die
Anspruchsvoraussetzung der Verdienstlichkeit der Vermittlertatigkeit I6sen. Provisionsvereinbarungen, die dem Makler
einen Provisionsanspruch ohne jede verdienstliche Tatigkeit verschaffen sollen, fielen jedenfalls unter 8 27 Abs 1 Z 1
MRG (EWr 1/27/110).Nach neuerer hdchstgerichtlicher Judikatur (5 Ob 233/98w; 5 Ob 2175/96f = EWr 1/27/110;5 Ob
2177/96z = EWr 1/27/114) kdnne aber eine vom Mieter dem Makler flr die Vermittlung des Mietvertragsabschlusses
gezahlte Provision gemaR Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins und Absatz 3, MRG zurlickverlangt werden, wenn
Makler und Vermieter - etwa durch enge personelle Verflechtungen der Makler- und Vermietergesellschaft -
zueinander in einem so starken Abhangigkeitsverhdltnis stehen, dass fir eine verdienstvolle, den Vertragsabschluss
fordernde Vermittlertatigkeit praktisch kein Raum bleibt. Wann dies anzunehmen ist, richte sich nach den Umstanden
des Einzelfalles. Beispielsweise kdnne das faktische Zusammenfallen von Vermieter- und Maklerrolle auf einen
beherrschenden Einfluss des Maklers auf die Geschaftsfiihrung der Vermietergesellschaft zurtickgefihrt werden (5 Ob
233/98w). Die Rechtsprobleme, die sich bei Einschaltung einer juristischen Person ergeben, auf die der Vermittler oder
der Eigentimer des zu vermittelnden Objektes mal3geblichen Einfluss auslbt, lieBen sich jedenfalls nur Uber die
Anspruchsvoraussetzung der Verdienstlichkeit der Vermittlertatigkeit |6sen. Provisionsvereinbarungen, die dem Makler
einen Provisionsanspruch ohne jede verdienstliche Tatigkeit verschaffen sollen, fielen jedenfalls unter Paragraph 27,
Absatz eins, Ziffer eins, MRG (EWr 1/27/110).

Im vorliegenden Fall sei zunachst zu beachten, dass die Antragsteller nicht durch eine Tatigkeit der Antragsgegnerin,
sondern durch die vom Halfteeigentimer der Liegenschaft, Gottfried K***** aufgestellte Hinweistafel auf die zu
vermietenden Objekte aufmerksam wurden. Sie hatten also auf andere Weise als durch die Antragsgegnerin von der
Mietgelegenheit erfahren, ehe sie sich an den Halfteeigentimer Glnter Z***** wandten. Deshalb mangle es schon an
der Kausalitdt zwischen Vermittlungstatigkeit und Abschluss des vermittelten Geschaftes (vgl 5 Ob 233/98w). Der
Nachweis der Vertragsgelegenheit (vgl MietSlg 45.597) sei durch die von Gottfried K¥**** angebrachte Tafel erfolgt; die
Tatigkeit der Antragsgegnerin als Vermittlerin habe erst danach eingesetzt (vgl 5 Ob 2175/96f).Im vorliegenden Fall sei
zunachst zu beachten, dass die Antragsteller nicht durch eine Tatigkeit der Antragsgegnerin, sondern durch die vom
Halfteeigentimer der Liegenschaft, Gottfried K***** aufgestellte Hinweistafel auf die zu vermietenden Objekte
aufmerksam wurden. Sie hatten also auf andere Weise als durch die Antragsgegnerin von der Mietgelegenheit
erfahren, ehe sie sich an den Halfteeigentimer GUnter Z***** wandten. Deshalb mangle es schon an der Kausalitat
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zwischen Vermittlungstatigkeit und Abschluss des vermittelten Geschaftes vergleiche 5 Ob 233/98w). Der Nachweis der
Vertragsgelegenheit vergleiche MietSlg 45.597) sei durch die von Gottfried K***** angebrachte Tafel erfolgt; die
Tatigkeit der Antragsgegnerin als Vermittlerin habe erst danach eingesetzt vergleiche 5 Ob 2175/96f).

Entscheidend sei aber, dass Gulnter Z***** g3als Halfteeigentimer der Liegenschaft und geschaftsfUhrender
Gesellschafter (mit 50 % der Anteile) der Maklergesellschaft sowohl auf die Miteigentimergemeinschaft als auch auf
die Maklergesellschaft einen beherrschenden Einfluss austibe, denn ohne seine Zustimmung kénne weder Gottfried
K***** aine Wohnung vermieten noch die Maklergesellschaft (sei es mit der Miteigentumsgemeinschaft oder mit
potentiellen Mietern) einen Vermittlungsvertrag abschlieBen. Anders als in den eingangs erwdhnten
Judikaturbeispielen halte Glnter Z***** zwar nicht die Mehrheit (allerdings auch nicht die Minderheit der
Geschéftsanteile), ihm komme aber durch die Kombination seines Halfteeigentums am Vermittlungsobjekt mit seiner
Stellung als geschaftsfihrender Halftegesellschafter und die damit verbundenen "Blockademdglichkeiten" sowohl in
der Miteigentimergemeinschaft als auch in der Maklergesellschaft ein derart beherrschender Einfluss auf deren
Willensbildung zu, dass das von der Judikatur geforderte MindestmaR an fordernder Vermittlungstatigkeit (vgl 5 Ob
2175/96f, Seite 11) nicht erreicht werde. Glnter Z***** konne zwar im Sinne einer Suche nach der
Abschlussgelegenheit fir den Mietinteressenten und einer Einflussnahme auf den Abschlusswillen des Vermieters
wirken, er koénne aber auch die Abschlussgelegenheit und den Abschlusswillen der vermieteten
Miteigentimergemeinschaft - als Halfteeigentimer - wieder zunichte machen. Damit habe die Antragsgegnerin in
einer gegen das Abldseverbot des§ 27 Abs 1 MRG verstoRenden Weise Provisionen gefordert und
erhalten.Entscheidend sei aber, dass GUnter Z***** als Halfteeigentimer der Liegenschaft und geschaftsfiihrender
Gesellschafter (mit 50 % der Anteile) der Maklergesellschaft sowohl auf die Miteigentimergemeinschaft als auch auf
die Maklergesellschaft einen beherrschenden Einfluss ausiibe, denn ohne seine Zustimmung kénne weder Gottfried
K***** aine Wohnung vermieten noch die Maklergesellschaft (sei es mit der Miteigentumsgemeinschaft oder mit
potentiellen Mietern) einen Vermittlungsvertrag abschlieBen. Anders als in den eingangs erwdhnten
Judikaturbeispielen halte GuUnter Z***** zwar nicht die Mehrheit (allerdings auch nicht die Minderheit der
Geschéftsanteile), ihm komme aber durch die Kombination seines Halfteeigentums am Vermittlungsobjekt mit seiner
Stellung als geschaftsfihrender Hélftegesellschafter und die damit verbundenen "Blockademdoglichkeiten" sowohl in
der Miteigentimergemeinschaft als auch in der Maklergesellschaft ein derart beherrschender Einfluss auf deren
Willensbildung zu, dass das von der Judikatur geforderte Mindestmald an férdernder Vermittlungstatigkeit vergleiche 5
Ob 2175/96f, Seite 11) nicht erreicht werde. Glnter Z***** kdnne zwar im Sinne einer Suche nach der
Abschlussgelegenheit fur den Mietinteressenten und einer Einflussnahme auf den Abschlusswillen des Vermieters
wirken, er konne aber auch die Abschlussgelegenheit und den Abschlusswillen der vermieteten
Miteigentimergemeinschaft - als Halfteeigentimer - wieder zunichte machen. Damit habe die Antragsgegnerin in
einer gegen das Abldseverbot des Paragraph 27, Absatz eins, MRG verstoRenden Weise Provisionen gefordert und
erhalten.

Diese Entscheidung enthdalt den Ausspruch, dass der ordentliche Revisionsrekurs zuldssig sei. Begrindet wurde dies
damit, dass zur Frage der verdienstlichen Tatigkeit einer MaklergesmbH, deren geschaftsfihrender Gesellschafter (der
50 % der Geschaftsanteile halt) gleichzeitig Halfteeigentimer des zu vermitteinden Objektes ist, keine
héchstgerichtliche Judikatur vorliege.

In ihrem Revisionsrekurs wendet sich die Antragsgegnerin gegen die Rechtsansicht des Rekursgerichtes, eine 50 %ige
Beteiligung des Halfteeigentiimers eines zu vermietenden Objektes an der Maklergesellschaft reiche aus, um der
Maklergesellschaft eine provisionspflichtige Vermittlertatigkeit abzusprechen. Die Judikatur fordere fur ein derartiges
Eigengeschaft in der Regel eine Mehrheitsbeteiligung des Vermieters an der Maklergesellschaft; auRerdem komme es
nicht auf die Mdglichkeit einer Vereitelung des Mietvertragsabschlusses durch den Gesellschafter, sondern allein
darauf an, ob er vertragsfordernd auf den bzw die Vermieter einwirken konnte und auch eingewirkt hat. Im
gegenstandlichen Fall hatte es Glnter Z***** a|s bloRer Halfteeigentimer des Hauses keineswegs in der Hand, tber
den Kopf des anderen Miteigentimers Mietvertrage mit den Antragstellern abzuschlieBen, sondern musste sich um
dessen Zustimmung bemuhen. Fir eine den Vertragsabschluss foérdernde Vermittlungstatigkeit der Antragsgegnerin
sei daher sehr wohl Raum gewesen.

Die eigentliche Vermittlertatigkeit der Antragsgegnerin hatten die Vorinstanzen, was bereits im Rekurs an die zweite
Instanz gerlgt worden sei, ungentigend festgestellt. Die Antragsgegnerin habe zB durch ihren Geschaftsfuhrer und
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dessen Sekretdarin Gesprache, Telefonate und Korrespondenzen mit den Antragstellern gefihrt und
Wohnungsbesichtigungen arrangiert. Aulerdem sei es nicht richtig, dass die Antragsteller allein durch die von
Gottfried K***** aufgestellte Tafel auf die Mietgelegenheit hingewiesen worden seien. Die Tafel mit Anschrift und
Telefonnummer der Antragsgegnerin sei dieser zuzurechnen, und zwar unabhangig davon, wer sie in ihrem Auftrag
aufstellte. Die Vermittlertatigkeit der Antragsgegnerin sei notwendig gewesen, um Uberhaupt Mieter zu bekommen.

Der Revisionsrekursantrag geht dahin, den angefochtenen Teilsachbeschluss der zweiten Instanz so abzuandern, dass
die Sachantrage der (vier ins Revisionsrekursverfahren involvierten) Antragsteller abgewiesen werden; hilfsweise soll
der angefochtene Teilsachbeschluss der zweiten Instanz, allenfalls auch der davon betroffene Teil der erstgerichtlichen
Entscheidung aufgehoben und die Mietrechtssache an eine der Vorinstanzen zur neuerlichen Entscheidung

zuruckverwiesen werden.

Die Antragsteller haben sich am Revisionsrekursverfahren nicht beteiligt.

Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist aus dem vom Rekursgericht angefihrten Grund zulassig; er ist jedoch nicht berechtigt.

Zutreffend hat bereits das Rekursgericht die Grundsatze dargelegt, nach denen der Mieter eine dem Makler fur die
Vermittlung des Mietvertragsabschlusses gezahlte Provision gemafl 8 27 Abs 1 Z 1 und Abs 3 MRG zuruckverlangen
kann, wenn wirtschaftlich betrachtet ein Eigengeschaft des Maklers vorliegt. Demnach fehlt es an einer die
Provisionszahlung des Mieters rechtfertigenden Gegenleistung iSd § 27 Abs 1 Z 1 MRG wenn Makler und Vermieter
zueinander in einem so starken Abhangigkeitsverhaltnis stehen, dass flr eine verdienstvolle, den Vertragsabschluss
fordernde Vermittlertatigkeit praktisch keinZutreffend hat bereits das Rekursgericht die Grundsatze dargelegt, nach
denen der Mieter eine dem Makler fir die Vermittlung des Mietvertragsabschlusses gezahlte Provision gemafR
Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins und Absatz 3, MRG zurlckverlangen kann, wenn wirtschaftlich betrachtet ein
Eigengeschaft des Maklers vorliegt. Demnach fehlt es an einer die Provisionszahlung des Mieters rechtfertigenden
Gegenleistung iSd Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins, MRG, wenn Makler und Vermieter zueinander in einem so
starken Abhangigkeitsverhdaltnis stehen, dass flir eine verdienstvolle, den Vertragsabschluss fordernde
Vermittlertatigkeit praktisch kein

Raum bleibt (5 Ob 233/98w = immolex 1999, 42/32 = RdW 1999, 205 [Iro,
1911 = EWr 1/27/156 mwN). Dazu reicht beispielsweise eine maRgebliche

Beteiligung des Vermieters an der Maklergesellschaft oder ein beherrschender Einfluss des Maklers auf die
Geschaftsfihrung der Vermietergesellschaft (EWr 1/27/110; EWr 1/27/114; EWr 1/27/165).

An diesen Grundsatzen ist auch der gegenstandliche Fall zu messen § 6 Abs 4 MaklerG, BGBI 1996/262, ist zufolge
dessen Art Ill Abs 2 auf die hier zu beurteilenden Provisionsanspriche noch nicht anzuwenden). Die daran
anknipfenden rechtlichen Erwdgungen des Rekursgerichtes werden auch vom erkennenden Senat geteilt.An diesen
Grundsatzen ist auch der gegenstandliche Fall zu messen (Paragraph 6, Absatz 4, MaklerG, BGBI 1996/262, ist zufolge
dessen Art romisch Il Absatz 2, auf die hier zu beurteilenden Provisionsanspriiche noch nicht anzuwenden). Die daran
anknupfenden rechtlichen Erwagungen des Rekursgerichtes werden auch vom erkennenden Senat geteilt.

Richtig ist, dass die bisher zu§ 27 Abs 1 Z 1 MRG judizierten Falle eines die maklertypische Vermittlungstatigkeit und
damit auch jeglichen Provisionsanspruch ausschlieenden wirtschaftlichen Eigengeschafts des Maklers jeweils eine
Mehrheitsbeteiligung des Maklers an der Vermietergesellschaft oder des Vermieters an der Maklergesellschaft zu
Gegenstand hatten. Es trifft auch zu, dass ein Makler, der (selbst oder Uber gesellschaftsrechtliche Verschrankungen)
nur Halfteeigentiimer des zu vermietenden Objektes ist, unter Umstidnden erhebliche Uberzeugungsarbeit leisten
muss, um den anderen Halfteeigentimer zum Vertragsabschluss zu bewegen. Die darauf aufbauenden Argumente
der Antragsgegnerin sind jedoch nicht geeignet, im konkreten Fall die Annahme eines provisionsfeindlichen
wirtschaftlichen Eigengeschaftes der Antragsgegnerin in Frage zu stellen.Richtig ist, dass die bisher zu Paragraph 27,
Absatz eins, Ziffer eins, MRG judizierten Falle eines die maklertypische Vermittlungstatigkeit und damit auch jeglichen
Provisionsanspruch ausschlieenden wirtschaftlichen Eigengeschafts des Maklers jeweils eine Mehrheitsbeteiligung
des Maklers an der Vermietergesellschaft oder des Vermieters an der Maklergesellschaft zu Gegenstand hatten. Es
trifft auch zu, dass ein Makler, der (selbst oder Uber gesellschaftsrechtliche Verschrankungen) nur Halfteeigentimer
des zu vermietenden Objektes ist, unter Umstianden erhebliche Uberzeugungsarbeit leisten muss, um den anderen


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/27
https://www.jusline.at/entscheidung/312732
https://www.jusline.at/gesetz/maklerg/paragraf/6
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/1996_262_0/1996_262_0.pdf
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/1996_262_0/1996_262_0.pdf
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/27

Halfteeigentimer zum Vertragsabschluss zu bewegen. Die darauf aufbauenden Argumente der Antragsgegnerin sind
jedoch nicht geeignet, im konkreten Fall die Annahme eines provisionsfeindlichen wirtschaftlichen Eigengeschaftes der
Antragsgegnerin in Frage zu stellen.

Malgeblich fur die Anwendung der Regeln des Eigengeschaftes auf einen vom Makler "vermittelten" Vertragsabschluss
ist nicht allein, ob erst ein Vertragspartner fur den Auftraggeber gesucht und auf diesen vertragsfordernd eingewirkt
werden musste oder konnte, ob also Raum fir eine Vermittlungstatigkeit blieb, sondern auch, ob die Wahrnehmung
der Interessen des Auftraggebers in einer den typischen Maklerpflichten entsprechenden Weise gewahrleistet ist (vgl
jetzt Fromherz, Kommentar zum MaklerG, Rz 46 zu § 7). In beiden Féllen fehlt die wesentliche Anspruchsvoraussetzung
fur die Maklerprovision, bezogen auf den hier zu prifenden Tatbestand des § 27 Abs 1 Z 1 MRG die Gegenleistung, die
eine Forderung gegen den Mieter rechtfertigen kdnnte.Malgeblich fur die Anwendung der Regeln des Eigengeschéftes
auf einen vom Makler "vermittelten" Vertragsabschluss ist nicht allein, ob erst ein Vertragspartner flir den
Auftraggeber gesucht und auf diesen vertragsfordernd eingewirkt werden musste oder konnte, ob also Raum fur eine
Vermittlungstatigkeit blieb, sondern auch, ob die Wahrnehmung der Interessen des Auftraggebers in einer den
typischen Maklerpflichten entsprechenden Weise gewahrleistet ist vergleiche jetzt Fromherz, Kommentar zum
MaklerG, Rz 46 zu Paragraph 7,). In beiden Fallen fehlt die wesentliche Anspruchsvoraussetzung fur die
Maklerprovision, bezogen auf den hier zu prifenden Tatbestand des Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins, MRG die
Gegenleistung, die eine Forderung gegen den Mieter rechtfertigen konnte.

Unter diesem Aspekt lasst sich, worauf auch im neuen Maklergesetz verzichtet wurde, in der Mehrheits- oder
Minderheitsbeteiligung des Maklers an der Vermietergesellschaft (bzw einem sonstigen Partner des Hauptgeschaftes)
oder des Vermieters (Partners des Hauptgeschaftes) an der Maklergesellschaft keine starre Grenze fir die Annahme
bzw den Ausschluss eines wirtschaftlichen Eigengeschaftes finden. Es kommt auf das jeweilige Gewicht der Interessen
des Maklers und deren Durchsetzungsmaoglichkeit an. Entscheidend sind, wie schon in 5 Ob 233/98w (= EWr 1/27/165)
betont wurde, die Umstande des Einzelfalls.

Hier sprechen die schon vom Rekursgericht hervorgehobenen Umstande - der Halfteeigentimer der zu vermietenden
Objekte halt 50 % der Geschaftsanteile der Maklergesellschaft, ist zugleich deren Geschaftsfihrer, handelt als
Vermieter im eigenen Interesse und soll zugleich als Geschaftsfihrer der Maklergesellschaft gleichgewichtig die
Interessen seiner Auftraggeber (der Mieter) vertreten - fUr die "Vermittlung" von Mietvertragsabschlissen, die
wirtschaftlichen Abschlissen durch die Maklergesellschaft gleichkommen. Selbst unter der Annahme, dass eine
vertragsfordernde Vermittlungstatigkeit nicht auszuschlieBen ist, weil die Zustimmung des anderen Halfteeigentiimers
der Mietobjekte eingeholt werden musste, fehlt es fir die Entstehung von Provisionsansprichen gegen die
Antragsteller an der auch ihre Interessen gewadhrleistenden Objektivitdt der Antragsgegnerin. Im festgestellten
Spannungsfeld gegenlaufiger Interessen des geschaftsfihrenden Gesellschafters der Antragsgegnerin als (Mit-
)Vermieter einerseits und der Antragsteller als Mieter andererseits spricht alles gegen eine die
verfahrensgegenstandlichen Provisionsanpsriiche gemal3 8 27 Abs 1 Z 1 MRG rechtfertigende Gegenleistung einer
redlichen und sorgfaltigen Wahrnehmung der Interessen der Antragsteller (vgl dazu Iro, Provision bei Identitat von
Hausverwalter und Makler?, RAW 1999, 191).Hier sprechen die schon vom Rekursgericht hervorgehobenen Umstande
- der Halfteeigentimer der zu vermietenden Objekte halt 50 % der Geschaftsanteile der Maklergesellschaft, ist zugleich
deren Geschaftsfihrer, handelt als Vermieter im eigenen Interesse und soll zugleich als Geschaftsfuhrer der
Maklergesellschaft gleichgewichtig die Interessen seiner Auftraggeber (der Mieter) vertreten - fur die "Vermittlung" von
MietvertragsabschlUssen, die wirtschaftlichen Abschlissen durch die Maklergesellschaft gleichkommen. Selbst unter
der Annahme, dass eine vertragsfordernde Vermittlungstatigkeit nicht auszuschlieBen ist, weil die Zustimmung des
anderen Halfteeigentimers der Mietobjekte eingeholt werden musste, fehlt es fir die Entstehung von
Provisionsansprichen gegen die Antragsteller an der auch ihre Interessen gewahrleistenden Objektivitat der
Antragsgegnerin. Im festgestellten Spannungsfeld gegenlaufiger Interessen des geschaftsfUhrenden Gesellschafters
der Antragsgegnerin als (Mit-)Vermieter einerseits und der Antragsteller als Mieter andererseits spricht alles gegen
eine die verfahrensgegenstandlichen Provisionsanpsriche gemall Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins, MRG
rechtfertigende Gegenleistung einer redlichen und sorgfaltigen Wahrnehmung der Interessen der Antragsteller
vergleiche dazu Iro, Provision bei Identitat von Hausverwalter und Makler?, RAW 1999, 191).

Damit haben die Vorinstanzen, ohne dass es auf die von der Revisionsrekurswerberin reklamierten

Feststellungserganzungen bzw -anderungen ankdme, dem Ruckzahlungsbegehren der zu 2., 3., 5. und 6. angefihrten
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Antragsteller zu Recht stattgegeben. Insbesondere auf die vom Rekursgericht in Zweifel gezogene Kausalitat der
"Vermittlungstatigkeit" der Antragsgegnerin kommt es nicht an.

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden.
Anmerkung
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